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Purpose: 

 
The following document is a summary of costs associated with the additional scope of work 

developed beyond the base cost estimate validated by the United States Army Corps of 

Engineers (USACE) Center of Excellence.  The additional scope consists of three parts: 

 Codes and Standards associated with the replacement of Summersville Middle School in 

Summersville, WV (Nicolas County) if it was rebuilt on the same parcel footprint to 

comply with the local floodplain ordinance. 

 Codes and Standards associated with the legal requirement to the new high school 

replacing the Richwood High school include a Career Technical Center. 

 Additional mitigation measures associated with rebuilding the Summersville Middle 

School to make it more resilient to a similar hazard event. 

 

Background: 

As a result of the June 2016 flooding, FEMA Public Assistance determined that Summersville 

Middle School was eligible for replacement based on a comparison of repair versus 

replacement costs. According to 44 CFR §206.226(f), a facility is eligible for replacement when 

the repair cost exceeds 50 percent of the replacement cost. The comparison of repair costs with 

replacement costs results in a fraction that expresses repair as a percentage of replacement.  

Due to the widespread damage of the 2016 flooding, in addition to Summersville Middle 

School, Richwood High School and Richwood Middle School were also substantially damaged. 

Due to both Richwood High and Richwood Middle Schools being located in the floodway, they 

were approved for directed relocation to move both schools outside of the floodplain.  

As the School Building Authority (SBA), and their client the Nicholas County Board of Education 

(NCBOE), determined that the use of FEMA 428 funds to consolidate the three schools into two 

was the best option when looking at multiple factors moving forward with school 

reconstruction. Since June 2016, FEMA, the SBA and the NCBOE have worked together with 

contractors to develop the cost estimates for each school to develop the fixed cost for the 428 

Agreement.  

The following costs were developed and reviewed for consideration for inclusion in the 428 

estimate beyond the base cost estimate referred to above validated by USACE.  

 

   



Section 1: Cost Summary 
 
The following document is a summary and explanation of costs associated with Summersville 

Middle School in Nicholas County, West Virginia. The cost identified in this document are in 

addition to the base estimate for relocating all three schools that was validated by the USACE: 
 

Additional Costs for Summersville Middle School 

Codes and Standards to meet floodplain ordinance  $4,772,089  

Cost of Career Technical Center Facilities   $20,865,677 

406 Mitigation Measures for Summersville Middle  $4,489,758  

Total Costs for Additions  $30,127,524  

   

 
 
All of the costs referenced above have been escalated using 0.291% per month (3.5% per annum) for 24 
months.  Process used RSMeans as the CEF.



Section 2: Codes and Standards – Floodplain Management 
 

The Base Estimate validated by the USACE Center of Excellence for Summersville Middle School 

did not originally include the cost to elevate the new structure to Base Flood Elevation plus two 

feet as required in the Summersville Floodplain Management Ordinance.  

 

The existing Summersville Middle School is located in the 100‐year floodplain, specifically Zone 

A, as identified by the WV Flood Tool and the FEMA National Flood Hazard Layer Maps provided 

as Map 1.  

 

The Base Flood Elevation (BFE) for the property where Summersville Middle School is located 

was determined to be 1,844’ based on the high water mark established during the 2016 

flooding and is considered best available data for floodplain management purposes. The 

original structure had a first floor elevation of 1,842’ as determined by ZMM and is 2 feet below 

BFE. To comply with the Summersville Floodplain Management Ordinance, the structure would 

have to be elevated two feet above Base Flood Elevation to 1,846 feet.  

 

To comply with the elevation requirements, the new structure will be constructed on select fill 

material so that the first floor elevation of the new structure will be at 1,846 feet. 

 

The cost for Codes and Standards totals $4,453,837 and detailed in Table 1.  

 

 

Figure 1 Summersville Middle School 



Map 1 – Flood Map – Summersville Middle School 

 

 



Table 1 – Codes and Standards – Floodplain Management  
 

Summersville Middle School ‐ Codes and Standards  
(Cost to Raise Footprint to BFE+2') 

*All Items Listed Below Were not Included in the Validated CEF 

    Allowance 
B‐H 

Quantity  Units 
Unit 
Price 

City Adjustment 
Factor 

RS Means 
Cost 

Estimate 
Comments 

Part A 

  Earthwork (Borrow Material 5 miles, 
Compaction) 

    S.F. 
No 

quantity 
here 

1  $2,130,883 
Based on Q2, 2017, Closest 
location Beckley, WV 

  Utilities Extensions    39,494.4  S.F. 
No 

quantity 
1  $17,617   

                 

      Total Part A Base 
Construction Cost 

      $2,148,500   

Part B 

B.1  Safety Security (4 ‐ 6%)  4.00%          $85,940   

  Temp Services and Utilities (0 ‐ 1%)  1.00%          $21,485   

  Quality Control (0 ‐ 1%)  1.00%          $21,485   

  Submittals (0 ‐ 5%)  5.00%          $107,425   

B.2  General Conditions (4.25%)  4.25%          $91,311   

      Total Part B Gen 
Requirement/Conditions 

      $327,646   

      Total Part A & B        $2,476,146   

Part C 

C.1 
Prelim. Engineering Analyses (7 ‐ 
20%) 

10.00%          $247,615   

  Working Drawing (2 ‐ 10%)  5.00%          $123,807   

C.2 
Facility or Project Type and 
Complexity 

2.00%          $49,523   

C.3  Access Contingency (0 ‐ 4%)  2.50%          $61,904   



  Storage Contingency (0 ‐ 4%)  2.50%          $61,904   

  Staging Contingency (0 ‐ 4%)  2.50%          $61,904   

C.4 
Economies of Scale (over $10 
millions) 

0.00%          $0   

      Total Part C Construction 
Cost Contingency 

      $606,656   

      Total Part A through C        $3,082,801   

Part D 

D.1  GC's Home Office Overhead  7.70%          $237,376   

D.2 
GC's Insurance, Payment, 
Performance Bond 

3.30%          $101,732   

D.3  GC's Profit ‐ New Construction 3%  3.00%          $102,657   

      Total Part C Construction 
Cost Contingency 

      $441,765   

      Total Part A through D        $3,524,567   

Part E 
  Cost Escalation Factor               

  Months  24             

  Monthly Factor  0.291%          $246,156   

      Total Part A through E        $3,770,723   

Part F 

F.1  State, Local & Federal Review        1,000.00    $1,000  State plan review fee 

F.2  Construction Permits        1,500.00    $1,500  NPDES, temp. power, etc. 
      Total Part F Plan Review Fees        $2,500   

      Total Part A through F        $3,773,223   

Part G 

  Applicant's Reserve for Change Order 
(3 ‐ 7%) 

3.00%          $113,197   

      Total Part A through G        $3,886,419   

   



Part H 

H.1 
Applicant Project Management ‐ 
Design Phase 

1.00%          $38,864   

H.2 
A/E Design Contract Costs (5.6 ‐ 
7.6%) 

7.60%          $295,368   

  A/E Inspection, 3%  3.00%          $116,593   

H.3 
Applicant Project Management ‐ 
Constr. Phase 

3.00%          $116,593   

      Total Applicant PM and 
Design Review Cost 

      $567,417   

      Total Part A through H        $4,453,837   

TOTAL FOR ADDITIONAL CODES AND STANDARDS  $4,453,837   

With escalation, the total is $4,772,089. 

 



Section 3: Codes and Standards – State Board of Education 
 

Certain Codes and Standards applicable to West Virginia were not included in the original 

estimate.  During the course of mediation, a legal opinion was developed that required adding a 

Career Technical Education facility as part of the comprehensive high school.  Two firms hired 

by the Applicant’s client, performed a review and provided acceptable justification for the 

following: 

In accordance with West Virginia Policy 6200 Career Technical Education (CTE) Guidance 

Document (Tabs 4 and 5) Nicholas County Board of Education requests a CTR facility to support 

nine (9) programs with a facility size of 39,640 square feet.  The required specifications are 

included in Appendix A. 

The estimated cost of the facility is $16,570,872.79, with an additional escalation costs at 3% 

per annum for 24 months of $1,009,166.15. 

In addition to the construction and escalation costs, additional costs estimated include: 

Plan Review and Permit Fees  $106,480.23 
Reserve for Change Orders (3%)  $527,401.17 
Project Management Design Phase (1%)  $174,800.39 
A/E Design Contract (7.6%)  $1,384,181.95 
Basic Construction Inspection Services (3%)  $546,388.61 
Project Management Construction Phase (3%)  $546,388.61 
  $3,285,638.96 
 

 



Section 4: 406 Mitigation Measures 
 

As the survivors in West Virginia continue the recovery process, FEMA staff have been working 

diligently with the West Virginia Division of Homeland Security and Emergency Management, 

West Virginia School Building Authority, and Nicholas County Schools to replace three 

substantially damaged schools from the 2016 flood event. The three schools had a student 

population of approximately 1,180.  

 

Two of the three schools were located in a floodway with directed relocation authorized by the 

FEMA Region III Regional Administrator. Summersville Middle School, located in the floodplain, 

was substantially damaged and was approved for replacement rather than directed relocation.  

 

In an effort to maximize potential options, Nicholas County Schools are focusing on the benefits 

of utilizing the Alternative Procedures Pilot Program for Permanent Work (428) to rebuild in a 

manner most beneficial to the students and the community at large. FEMA and State partners 

are resolute in ensuring the students and communities of the affected schools receive 

maximum protection through mitigation along with maximum eligible reimbursements. 

 

In order to resolve various local and state issues, the Governor sponsored a mediation process 

between the county and State school boards, resulting in the agreement to build two schools; a 

community school in the vicinity of the Town of Richwood, and a comprehensive school in the 

center of the county. 

 

Under 428, the Applicant will not replace Summersville Middle School, but will combine three 

schools into two schools under a capped consolidated sub‐grant project.  

 

Various 406 Mitigation opportunities have been identified for Summersville Middle School such 

as Access Road Elevation, Bank Stabilization, Stream Gauges and Monitors, and Emergency Safe 

Rooms.  The proposed measures are outlined on page 3 with each reducing the potential of 

future similar damage to the facility. BCA’s will be completed on each measure to determine 

viability for inclusion in the project. 

 

As per the PAPPG, January 2016, page 95, generally, eligible mitigation measures are those the 

Applicant performs on the damaged portion(s) of the facility. If the Applicant proposes 

mitigation measures that are distinct and separate from the damaged portion(s) of the facility, 

FEMA evaluates the proposal and determines eligibility on a case‐by‐case basis considering how 

the mitigation measure protects the damaged portion(s) of the facility and whether the 

mitigation measure is reasonable based on the extent of damage 

 



In order to maximize the mitigation effort, FEMA recommends the retention of the 406 

Mitigation funds by including said funds in the capped consolidated sub‐award under the 

Alternative Procedures Pilot Program for Permanent Work.    

 

If the capped amount for an Alternative Procedures Project includes mitigation funds, FEMA 

may allow the Applicant to retain the mitigation funds on a case‐by‐case basis.  

The level of risk reduction achieved for the Alternative Procedures Project must equal, or exceed, 

the benefit that the Applicant would have achieved through completion of the approved 

mitigation measures. (Source: Page 108, PAPPG, January 2016) 

 

The Applicant has identified resiliency measures being taken at the new facility and to 

demonstrate the level of risk reduction in the scope of work for the capped consolidated sub‐

award. See Resiliency Measures 

 

The 406 mitigation measures identified are:  

 

1) Access Road Elevation 

2) Bank Stabilization of Brushy Fork Creek 

3) Stream Gauges and Monitors, and  

4) Safe Rooms 

 

Each measure is described in detail in the following paragraphs, but a summary of these 

mitigation efforts: 

 

Mitigation Measure  Cost Estimates  Benefit Cost Estimate 

Access Road Elevation  $2,337,425   

Bank Stabilization of Brushy Fork Creek  $485,838   

Stream Gauges and Monitors   $50,868   

Safe Rooms  $1,343,204   

  $4,217,335  1.98 

With escalation, the total is $4,489,758. 

 

1) Access Road Elevation –  

 

Elevate portions of School Road and Grizzley Lane to allow unimpeded access during a 

flooding event. Currently, at the corner of Highway 19 (Mountaineer Expressway) and 

School Road, the elevation is approximately 1,866 feet and slopes to 1,838 feet. The 

Base Flood Elevation in this area is estimated at 1,844 feet. There is approximately 830 

feet of School Road (where the road elevation dips below base flood elevation) that 

would need to be elevated from 1 to 6 feet to be accessible during a 100‐year flood 

event. 



 

Along Grizzley Lane, the parking lots and the roadway range in elevation from 1,836 to 

1,840 feet in elevation. The parking areas and roadways would need to be elevated from 

4 to 8 feet to be at the base flood elevation of 1,844 feet. This would require the 

elevation of approximately 1,337 feet of roadway plus parking areas.  

 

Currently, the Base Flood Elevation is determined to be 1,844 feet based on the high 

water mark from this flooding event. Due to this being an unstudied area, an H&H study 

would be required to establish an official Base Flood Elevation.  

 

An additional measure would be to replace all impermeable surfaces on the school 

campus with permeable pavement to address potential nuisance flooding.   

 

Estimated Cost: $2,337,425 

 

2) Bank Stabilization of Brushy Fork Creek –   

 

Based on a review of the site, high water and high 

velocity flow conditions over time have caused 

erosion and encroachment of Brushy Fork Creek to 

Summersville Middle School. Currently, the creek 

is encroaching to the south and continued erosion 

and encroachment exacerbates the potential for 

flooding as well as damage/failure of school 

infrastructure.  

 

The recommended solution is to stabilize approximately 1,000 feet of the bank of 

Brushy Fork Creek that meanders closest to the school. Stabilization measures to be 

considered should include Longitudinal Peaked Stone Toe Protection (LPSTP), the 

establishment of suitable flood benches along the stream, or other standard bank 

stabilization methods.  

 

Estimated Cost: $485,838 

– Summersville Middle School Road Elevation 



Map 2 – Summersville Middle School Road Elevation 



3) Stream Gauges and Monitors –  

 

Flood damage was the result of the creek flooding.  River gages and perimeter cameras 

monitored remotely from a control center within the school to assess conditions should 

be a mitigation measure to alert occupants with fair warning to prepare and evacuate if 

necessary. 

 

Estimated Cost: $50,868 

 
4) Safe Rooms –  

 

Three (3) safe rooms (approximately 1,600 square feet) designed and constructed to 

accommodate all 774 students anticipated at Summersville Middle School. The safe rooms will 

be constructed roughly at the ends of the L‐shaped original school structure. The safe rooms will 

provide refuge from 2‐24 hours against flooding, fire, high velocity winds and potential active 

shooter incidents.  

 

Each safe room will be elevated three feet above the existing first floor elevation and 

constructed with: 

 

1) False partitions to subdivide for usable space with internal doors and knockout panels, 

2) Reinforced concrete construction supported off concrete columns and spread footings, 

3) Ramps and handicapped access for ADA Compliance, 

4) In‐fill walls made of high strength reinforced concrete masonry units grouted solid, and  

5) One entrance/egress door that is bullet proof with a two‐hour fire rating. 

 

Each safe room will have: 

 

1) A roof access ladder and entrance/egress point, 

2) A dedicated HVAC and uninterrupted power supply, 

3) Fire/Smoke alarms, 

4) An attached bathroom and water filters,  

5) A wall mounted first‐aid kit and emergency bed, and  

6) A dedicated hard‐wired phone line and Wi‐Fi modem/router for phone and internet access.   

 

Estimated Cost: $1,343,204 

 

Tables 4‐7 include detailed cost estimates for each of the four (4) 406 Mitigation Measures described 

above. 



Table 3 – Access Road Elevation Cost Estimate 

 

Summersville Middle School ‐ Elevating School Roads and Parking to BFE 

  
  

Allowance 
B‐H  Quantity  Units  Unit Price 

City 
Adjustment 

Factor 

RS Means 
Cost 

Estimate  Comments 

Part A 

Elevate perimeter roads and parking 
lots ‐ Asphalt 4" thick 

  12,450.0  S.Y.  13.74  1  $171,063 
Based on Q2, 2017, Closest location Beckley, 
WV 

Elevate perimeter roads and parking 
lots ‐ base & sub‐base 

  12,600.0  S.Y.  10.26  1  $129,276    

Elevate perimeter roads and parking 
lots ‐ subgrade select borrow fill  

  20,000.0  C.Y.  39.00  1  $780,000    

Compaction Subgrade ‐ 8" layers    20,000.0  C.Y.  2.17  1  $43,400    

Storm drainage catch basin removal 
and installation 

  20.0  Ea.  260.22  1  $5,204    

wheel stops, parking bumpers 
6'x10"x6" 

  100.0  Ea.  111.10  1  $11,110    

Vehicle guide rail along steep creek 
slope 

  700.0  L.F.  35.50  1  $24,850    

  
  

  Total Part A Base 
Construction Cost 

      $1,164,903    

Part B 

B.1  Safety Security (4 ‐ 6%)  4.00%          $46,596    

  
Temp Services and 
Utilities (0 ‐ 1%) 

1.00%          $11,649    

   Quality Control (0 ‐ 1%)  1.00%          $11,649    

   Submittals (0 ‐ 5%)  5.00%          $58,245    

B.2 
General Conditions 
(4.25%) 

4.25%          $49,508    

        Total Part B Gen 
Requirement/Conditions 

      $177,648    

   



Part C 

C.1 
Prelim. Engineering 
Analyses (7 ‐ 20%) 

10.00%          $134,255    

  
Working Drawing (2 ‐ 
10%) 

5.00%          $67,128    

C.2 
Facility or Project Type 
and Complexity 

2.00%          $26,851    

C.3 
Access Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%          $33,564    

  
Storage Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%          $33,564    

  
Staging Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%          $33,564    

C.4 
Economies of Scale 
(over $10 millions) 

0.00%          $0    

        Total Part C Construction 
Cost Contingency 

      $328,925    

Part D 

D.1 
GC's Home Office 
Overhead 

7.70%          $128,704    

D.2 
GC's Insurance, 
Payment, Performance 
Bond 

3.30%          $55,159    

D.3 
GC's Profit ‐ New 
Construction 3% 

3.00%          $55,660    

        Total Part D Construction 
Cost Contingency 

      $239,523    

Part E 

Cost Escalation Factor                

Months  12              

Monthly Factor  0.291%              

  
  

  Total Part E        $66,732    

   



Part F 

F.1 
State, Local & Federal 
Review 

      1,000.00    $1,000  State plan review fee 

F.2  Construction Permits        1,500.00    $1,500  NPDES, temp. power, etc. 

                   

        Total Part F Plan Review 
Fees 

      $2,500   

Part G 

 Applicant's Reserve for Change 
Order (3 ‐ 7%) 

3.00%          $59,407    

        Total Part G        $59,407    

Part H 

H.1 
Applicant Project 
Management ‐ Design 
Phase 

1.00%          $20,396    

H.2 
A/E Design Contract 
Costs (5.6 ‐ 7.6%) 

7.60%          $155,012    

   A/E Inspection, 3%  3.00%          $61,189    

H.3 
Applicant Project 
Management ‐ Constr. 
Phase 

3.00%          $61,189    

        Total Part H Applicant PM 
& Design Review Cost 

      $297,787    

        SUBTOTAL FOR A‐H        $2,337,425    

TOTAL FOR ROAD ELEVATION  $2,337,425    

 

 

 
 

 

 



Table 4 – Bank Stabilization of Brushy Fork Creek 

 

Summersville Middle School ‐ Brushy Fork Creek Bank Stabilization 

  
  

Allowance 
B‐H  Quantity  Units  Unit Price 

City 
Adjustment 

Factor 

RS Means 
Cost 

Estimate  Comments 

Part A 

Gravel/Stone Armor 
  

1,600.0  LCYD  71.88  1  $115,008 
Based on Q2, 2017, Closest 
location Beckley, WV 

Geotextile Fabric     20,000.0  SFT  3.56  1  $71,200    

Clearing of heavy brush     5.0  Acres  396.00  1  $1,980    

Storm Drain Manholes     5.0  Ea.  1920.00  1  $9,600    

Storm outfall structure     5.0  Ea.  5940.00  1  $29,700    

  
     

Total Part A Base Construction Cost        $227,488    

Part B 

B.1  Safety Security (4 ‐ 6%)  4.00%          $9,100    

  
Temp Services and Utilities 
(0 ‐ 1%) 

1.00%          $2,275    

   Quality Control (0 ‐ 1%)  1.00%          $2,275    

   Submittals (0 ‐ 5%)  5.00%          $11,374    

B.2 
General Conditions 
(4.25%) 

4.25%          $9,668    

        Total Part B Gen 
Requirement/Conditions 

      $34,692    

        Total Part A & B        $262,180    

   



Part C 

C.1 
Prelim. Engineering 
Analyses (7 ‐ 20%) 

10.00%          $26,218    

   Working Drawing (2 ‐ 10%)  5.00%          $13,109    

C.2 
Facility or Project Type 
and Complexity 

2.00%          $5,244    

C.3 
Access Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%          $6,554    

  
Storage Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%          $6,554    

  
Staging Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%          $6,554    

C.4 
Economies of Scale (over 
$10 millions) 

0.00%          $0    

        Total Part C Construction Cost 
Contingency 

      $64,234    

        Total Part A through C        $326,414    

Part D 

D.1 
GC's Home Office 
Overhead 

7.70% 
           

$25,134    

D.2 
GC's Insurance, Payment, 
Performance Bond 

3.30% 
           

$10,772    

D.3 
GC's Profit ‐ New 
Construction 3% 

3.00% 
           

$10,870    

        Total Part C Construction Cost 
Contingency          

$46,775    

        Total Part A through D           $373,189    

Part E 

   Cost Escalation Factor                      

   Months  12                   

   Monthly Factor  0.291%              $13,032    

         Total Part A through E           $386,221    

   



Part F 

F.1 
State, Local & Federal 
Review          

1,000.00    $1,000  USACE, State plan review fee 

F.2  Construction Permits 
        

1,500.00    $1,500 
NPDES, Section 404, temp. 
power, etc. 

                       

         Total Part F Plan Review Fees         $2,500    

         Total Part A through F         $388,721    

Part G 

  
Applicant's Reserve for 
Change Order (3 ‐ 7%) 

3.00% 
           

$11,662    

         Total Part A through G           $400,383    

Part H 

H.1 
Applicant Project 
Management ‐ Design 
Phase 

1.00%          $4,004    

H.2 
A/E Design Contract Costs 
(5.6 ‐ 7.6%) 

7.60%          $30,429    

   A/E Inspection, 3%  3.00%          $12,011    

H.3 
Applicant Project 
Management ‐ Constr. 
Phase 

3.00%          $12,011    

  
     

Total Applicant PM and Design Review 
Cost          

$58,456    

         Total Part A through H           $458,838    

TOTAL FOR BANK STABILIZATION  $458,838    

 

 

 

 

 



Table 5 – Stream Gauges and Monitors 
 

Summersville Middle School ‐ Creek Level Gages & Monitoring System 

  
  

Allowance 
B‐H  Quantity  Units  Unit Price 

City Adjustment 
Factor 

RS Means Cost 
Estimate  Comments 

Part A 

Gage Poles ‐ 4" diameter x 12' long 
  

11.0  Ea.  400.00  1  $4,400 
Based on Q2, 2017, 
Closest location Beckley, 
WV 

 Concrete Bases of Poles ‐ 1 cyd 
reinforced    

11.0  Ea.  950.00  1  $10,450    

 Cameras with telecommunication 
capability to monitoring projector    

3.0  Ea.  2950.00  1  $8,850    

                         

  
     

Total Part A Base 
Construction Cost           

$23,700    

Part B 

B.1  Safety Security (4 ‐ 6%)  4.00%           $948    

  
Temp Services and 
Utilities (0 ‐ 1%)  1.00%    

      $237    

   Quality Control (0 ‐ 1%)  1.00%           $237    

   Submittals (0 ‐ 5%)  5.00%           $1,185    

B.2 
General Conditions 
(4.25%)  4.25%    

      $1,007    

     
  

Total Part B Gen 
Requirement/Conditions 

      $3,614    

         Total Part A & B        $27,314    

   



Part C 

C.1 
Prelim. Engineering 
Analyses (7 ‐ 20%)  10.00%             

$2,731    

  
Working Drawing (2 ‐ 
10%)  5.00%             

$1,366    

C.2 
Facility or Project Type 
and Complexity  2.00%             

$546    

C.3 
Access Contingency (0 ‐ 
4%)  2.50%             

$683    

  
Storage Contingency (0 ‐ 
4%)  2.50%             

$683    

  
Staging Contingency (0 ‐ 
4%)  2.50%             

$683    

C.4 
Economies of Scale (over 
$10 millions)  0.00%             

$0    

     
  

Total Part C Construction 
Cost Contingency          

$6,692    

         Total Part A through C           $34,006    

Part D 

D.1 
GC's Home Office 
Overhead 

7.70% 
           

$2,618    

D.2 
GC's Insurance, Payment, 
Performance Bond 

3.30% 
           

$1,122    

D.3 
GC's Profit ‐ New 
Construction 3% 

3.00% 
           

$1,132    

  
  

  Total Part C Construction 
Cost Contingency          

$4,873    

        Total Part A through D           $38,879    

Part E 

   Cost Escalation Factor                    

   Months  24                  

   Monthly Factor  0.291%              $2,715    

         Total Part A through E           $41,595    



Part F 

F.1 
State, Local & Federal 
Review          

1,000.00 
  

$1,000 
USCOE, State plan 
review fee 

F.2  Construction Permits           500.00     $500  Section 404, etc. 

                       

     
  

Total Part F Plan Review 
Fees    

 
  

$1,500   

         Total Part A through F          $43,095   

Part G 

  
Applicant's Reserve for 
Change Order (3 ‐ 7%) 

3.00% 
           

$1,293   

         Total Part A through G           $44,388   

Part H 

H.1 
Applicant Project 
Management ‐ Design 
Phase 

1.00% 
           

$444    

H.2 
A/E Design Contract Costs 
(5.6 ‐ 7.6%) 

7.60% 
           

$3,373    

   A/E Inspection, 3%  3.00%              $1,332    

H.3 
Applicant Project 
Management ‐ Constr. 
Phase 

3.00% 
           

$1,332    

        Total Applicant PM and 
Design Review Cost          

$6,481    

        Total Part A through H           $50,868    

TOTAL FOR STREAM GUAGES AND MONITORS  $50,868    

 

 

 

 

 
 



Table 6 – Safe Rooms 
 

Summersville Middle School ‐ Safe Rooms 

  
  

Allowance B‐
H  Quantity  Units  Unit Price 

City Adjustment 
Factor 

RS Means Cost 
Estimate  Comments 

Part A 

 Soil borrow, compact in place 
  

600.0  C.Y.  41.00  1  $37,000 
Based on Q2, 2017, Closest 
location Beckley, WV 

Reinforced Concrete floor     180.0  C.Y.  467.59  1  $84,166    

Reinforced Concrete roof     180.0  C.Y.  506.67  1  $91,200    

Foundation     18.0  C.Y.  433.33  1  $7,800    

Concrete support columns     27.0  C.Y.  1148.15  1  $31,000    

Access ramps     30.0  C.Y.  616.67  1  $18,500    

Reinforced concrete masonry infill 
walls    

8,640.0  S.F.  9.28  1  $80,200    

HVAC unit w/ductwork     3.0  Ea.  7800.00  1  $23,400    

UPS (Uninterrupted Power Supply)     3.0  Ea.  5000.00  1  $15,000    

Bullet Resistant doors     10.0  Ea.  4500.00  1  $45,000    

Telecommunication     3.0  Ea.  4000.00  1  $12,000    

Sprinkler System     20.0  Ea.  171.50  1  $3,430    

Water closet     3.0  Ea.  1604.67  1  $4,814    

Acoustical Ceiling     5,000.0  S.F.  2.83  1  $14,150    

Floor Finishes     5,000.0  S.F.  3.86  1  $19,300    

Wall finish (paint)     12,000.0  S.F.  0.57  1  $6,840    

Lighting/supports     270.0  Ea.  52.59  1  $14,200    

Fire Escape Ladder     3.0  Ea.  3666.67  1  $11,000    

Roof hatch     3.0  Ea.  666.67  1  $2,000    

Misc. (lockers, cabinets)     480.0  L.F.  64.58  1  $31,000    

Attached Bathrooms     450.0  S.F.  200.00  1  $90,000    

                     



  
     

Total Part A Base 
Construction Cost           

$642,000    

Part B 

B.1  Safety Security (4 ‐ 6%)  4.00%              $25,680    

  
Temp Services and Utilities 
(0 ‐ 1%) 

1.00% 
           

$6,420    

   Quality Control (0 ‐ 1%)  1.00%              $6,420    

   Submittals (0 ‐ 5%)  5.00%              $32,100    

B.2  General Conditions (4.25%)  4.25%              $27,285    

        Total Part B General 
Requirement/Conditions          

$97,905    

        Total Part A & B           $739,905    

Part C 

C.1 
Prelim. Engineering 
Analyses (7 ‐ 20%) 

10.00%    
        

$73,991    

   Working Drawing (2 ‐ 10%)  5.00%              $36,995    

C.2 
Facility or Project Type and 
Complexity 

2.00%    
        

$14,798    

C.3  Access Contingency (0 ‐ 4%)  2.50%              $18,498    

  
Storage Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%    
        

$18,498    

  
Staging Contingency (0 ‐ 
4%) 

2.50%    
        

$18,498    

C.4 
Economies of Scale (over 
$10 millions) 

0.00%    
        

$0    

        Total Part C Construction 
Cost Contingency          

$181,277    

        Total Part A through C           $921,182    

   



Part D 

D.1  GC's Home Office Overhead  7.70%              $70,931    

D.2 
GC's Insurance, Payment, 
Performance Bond  3.30% 

  
        

$30,399    

D.3 
GC's Profit ‐ New 
Construction 3%  3.00% 

  
        

$30,675    

     
  

Total Part C Construction 
Cost Contingency          

$132,005    

         Total Part A through D           $1,053,187    

Part E 

   Cost Escalation Factor                    

   Months  24                  

   Monthly Factor  0.291%              $73,555    

        Total Part A through E           $1,126,742    

Part F 

F.1 
State, Local & Federal 
Review    

  
  

1,200.00 
  

$1,200  State plan review fee 

F.2  Security Consultant 
  

  
  

10,000.00 
  

$10,000 
Consultant review and 
endorsement 

                        

         Total Part F Plan Review Fees          $11,200    

         Total Part A through F          $1,137,942    

Part G 

  
Applicant's Reserve for 
Change Order (3 ‐ 7%) 

3.00%          $34,138    

         Total Part A through G           $1,172,080    

   



Part H 

H.1 
Applicant Project 
Management ‐ Design 
Phase 

1.00%    
        

$11,721    

H.2 
A/E Design Contract Costs 
(5.6 ‐ 7.5%) 

7.60%    
        

$89,078    

   A/E Inspection, 3%  3.00%              $35,162    

H.3 
Applicant Project 
Management ‐ Constr. 
Phase 

3.00%    
        

$35,162    

  
     

Total Applicant PM and 
Design Review Cost          

$171,124    

         Total Part A through H           $1,343,204    

TOTAL FOR SAFE ROOMS  $1,343,204    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Section 5: BCA Report for 406 Mitigation Measures 
 

As per the PAPPG, January 2016, page 95, mitigation measures must be cost effective. 

Mitigation measures are considered cost effective if any of the following criteria are met: 

 

1) The cost for the mitigation measure does not exceed 15 percent of the total eligible 

repair cost (prior to any insurance reductions) of the facility or facilities for which the 

mitigation measure applies. 

2) The mitigation measure is specifically listed in Appendix J: Cost‐Effective Hazard 

Mitigation Measures, AND the cost of the mitigation measure does not exceed 100 

percent of the eligible repair cost (prior to any insurance reductions) of the facility or 

facilities for which the mitigation measure applies 

3) The Recipient or Applicant demonstrates through an acceptable benefit‐cost analysis 

(BCA) methodology that the measure is cost‐effective. FEMA’s BCA software241 provides 

appropriate BCA methodologies. 

 

Per FEMA cost effectiveness guidance, the Benefit‐Cost Analysis (BCA) is the method by which 

the future benefits of a hazard mitigation project are determined and compared to its costs. The 

end result is a Benefit‐Cost Ratio (BCR), which is calculated by a project’s total benefits divided 

by its total costs. The BCR is a numerical expression of the "cost‐effectiveness" of a project. A 

project is considered to be cost effective when the BCR is 1.0 or greater, indicating the benefits 

of a prospective hazard mitigation project are sufficient to justify the costs. 

 
As part of this process, a BCA was run using the FEMA BCA Tool Kit to determine cost 

effectiveness of the identified mitigation measures. The Benefit Cost Ratio was determined to 

be 1.98 demonstrating that the mitigation measures are cost effective. The following Table is 

the BCA module that was complete for the 406 measures.  
 

   



Table 8 – BCA 

 



























 



 

 

 

 

 

 

 

APPENDIX A 

CAREER TECHNICAL EDUCATION FACILITY 

DESCRIPTION AND REQUIREMENTS 
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