
MAIZE CITY COUNCIL WORKSHOP 
 March 31, 2014 @ 6PM 

(Meal @ 5:30pm) 
 
1. Goal and purpose: 

• This is an informal meeting of the Maize Council and Staff for 
discussion and communications regarding the following items: 

 
 
2.  Opening Comments : 

• Mayor 
• Council Members 
• Staff 

                       
3. Discussion Items: 
   

  a.   Utility Expansion Cost Options Report 
• Chris Bohm & Ken Lee (Ruggles & Bohm) 

 
b. Five Year Financial Plan  

• Staff & Council discussion 
 
c. Utility Rates Review 

•  Staff & Council discussion 
 
 
4. Notes for Meeting: 
 
  a.  Related information for the above discussion items will be  
       provided, as soon as possible, via e-mail.  
 
  b.  Any Council member requesting a hard copy  - notify staff. 
 
  c.  Meal will be available at 5:30pm 
 
  d.  This is a workshop and no official action will be taken 
 
 
5. Adjournment: 
  a. Estimated at 8pm 
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WATER AND SEWER MAIN EXTENSION 

RATE AND ASSESSMENT STUDY 

FOR 

CITY OF MAIZE, KANSAS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

March 26, 2014 
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Water and Sewer Rate Study 

City of Maize, Kansas 

February 2014 

Purpose 

The  study was performed with  the purpose of establishing  a policy on  the  assessment of water  and 

sewer main  improvements  to  the citizens  that are  served by  them.     Evaluations were done  for both 

developed areas that are not currently served by city water and for proposed developments at the city’s 

periphery.  The study will outline different methodologies for spreading the cost of the project to users, 

provide information on the issues that must be considered in creating the petitions and benefit districts 

for  the projects and  factors  that  should be  considered when determining  if  the proposed extensions 

should be approved. 

New Development ‐ Water 

Two different development options were considered for new development.  Option 1 looked at the cost 

of building all the arterial water mains necessary to support one square mile of land and the nearest half 

mile around it to assess the cost of all potential properties within ½ mile of a main.  Option 2 looked at 

the cost of constructing one mile of water main along a single road and the cost for the  land within ½ 

mile  of  that main.   Option  1  is  the most  thorough  and  accounts  for  all mains  that  are  likely  to  be 

considered.    The  configuration  for Option  1  is  drawn  for  cost  determination  purposes  and may  not 

reflect final city  limits or service areas.   Option 2 would be favored by developers because they would 

pay  only  for  the minimum  amount  for mains  necessary  to  support  their  development.   Option  2  is 

problematic in that future mains along other arterials adjacent to a property wouldn’t be assessed and 

could result in higher costs for other property owners or the City of Maize. 

                 

The cost for water mains in new areas under Option 1 is approximately 2.4 cents per square foot.  Under 

option 2, the cost drops down to approximately 1.3 cents per square foot.  The City of Wichita charges 
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2.6 cents per  square  foot.   Because  there are many  situations where properties within a  square mile 

cannot be assessed for water mains (already developed, no desire to develop, flood plains, agricultural 

uses or geography), we recommend matching the 2.6 cent per square foot cost that the City of Wichita 

assesses  for  new  mains.    While  the  1.3  cent  per  square  foot  cost  of  option  #2  is  attractive  for 

developers,  it would put a significant burden on the city to  install  infrastructure with  limited means to 

recover the other portion of the cost. 

Another factor to consider for water mains serving new development is the means of assessment.  It is 

typical to require properties desiring water service to sign a petition agreeing to pay for the service.  We 

recommend  using  that  practice.    A  consideration  within  the  petition  agreements  is  to  determine 

whether  the property owner would be  required  to petition  their entire property upfront or only  the 

phases being developed at a particular time.  It can be a significant burden on the developer to require 

the entire assessment to occur at one time and may discourage development.  We recommend that two 

petitions be prepared for a new development.  One petition will cover the currently planned phase of a 

development  that will be  implemented at  the  time of construction.   The second petition would cover 

any undeveloped portions of the project that would only be activated in the event that a developer was 

not moving forward with the project, allowing the city the ability to assess that property  in the future.  

As other phases were developed, the owner would submit revised petitions as necessary. 

For new development, it is important to remember that the calculations for the study were for the gross 

area of a project, including road rights of way, ponds and reserves.  Developers and their engineers will 

need to use gross areas in their calculations of the assessment for their petitions.  Utilizing lot areas only 

would reduce the assessment by up to 40% unless the price per square foot  is adjusted.   Assessing by 

gross area  is  the  fairest means  for both  large and  small  lot developments.   Although  calculations  for 

main benefit fee cost are to be done by gross area, we recommend that the per lot assessments be done 

on  an  equal  share  basis  within  the  development  but  allow  the  developer  the  option  to  allocate 

additional shares to larger lots or non‐residential lots at their discretion.  Utilizing equal shares simplifies 

the marketing of the property to potential buyers. 

Project Viability Determination 

One important stipulation that should be included in any ordinance for water main extensions is that all 

such  requests must be  submitted  to  the City Engineer  for pre‐approval prior  to  the  submittal of any 

petitions.  Factors that should be considered in any request include the following: 

 The percent of area within ½ mile of main that have signed the petition request 

 Geographical features that might affect cost 

 Probability of project encouraging other development in area 

 Developer’s project resume 

 Available bonding capacity of the city 

 Projected development timeline to completion 
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New Development – Sewer 

Most of the same issues and concerns that exist for water are applicable to sanitary sewer main 

extensions to serve new areas.  Using the same methodology for sewers that was used for Option 2 of 

the water main, the minimum amount to charge per square foot is 4 cents per square foot.  This is less 

than the 5 cents per square foot that is currently charged by the city of Wichita.  Given that there will be 

properties that will not be serviced by sewer due to pre‐existing on‐site services as well as properties 

that will be unavailable due to topography limiting the availability of gravity service, we recommend 

using the 5 cents per square foot rate that is charged by the City of Wichita. 

Infill Scenario ‐ Water 

For the purpose of analyzing costs for  infill, the area along Maize Road from the south side of K‐96 to 

61st Street North was evaluated.  There are 34 existing parcels within ½ mile of the potential water main 

and one existing side street with approximately 2 acre  lots that would be  in the benefit district for the 

project.   Typical construction costs were assigned  to  items  identified  for construction.   Three options 

were considered for evaluating the project along 

with four means of assessment. 

One key difference between a new development 

scenario and the infill scenario is the potential for 

the  need  to  construct  not  only  mains  along 

arterial  roadways,  but  smaller  mains  along 

developed  side  streets.    That  situation exists on 

this project because of Lakeland Drive.   Scenario 

#1 assigned the cost for the arterial main to all of 

the  lots served  in the area but assessed the cost 

of  the main  to  serve  Lakeland Drive  to only  lots 

directly served by the main.  Scenario #2 assessed 

the costs of all mains  (arterial and otherwise)  to 

all of  the  lots within  the  project.    This  area has 

one  unusual  challenge  in  the  fact  that  K‐96 

highway separates these properties from the rest 

of the City of Maize.  The cost of boring under the 

highway  represents  an  expense  that would  not 

normally  occur.    Because  of  that,  Scenario  #3 

assumes  that  the  city  of Maize would  bear  the 

cost  of  that  work  with  no  compensation  from 

property  owners  and  all  of  the  remaining  costs 

will be split amongst all of the  lots  in the benefit 

district.   Please see Appendix B  for  information and calculations pertaining  to  the  infill portion of  the 

study. 
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The estimated cost of the project was determined using typical construction costs for mains, projected 

easement  acquisition  costs,  contingencies  and  typical  costs  associated  with  the  design  and 

administration of a construction project. 

Means of Assessment 

After  determining  a  preliminary  estimate  of  cost  for  the  work,  several  means  of  spreading  the 

assessments were considered for each of the scenarios listed above: 

1) Equal Shares – each property,  regardless of  size would pay  the  same amount.   This option  is 

good because each user pays the same amount.   The downside to this option  is that  large  lots 

with  potential  for  redevelopment  pay  the  same  as  a  smaller  residential  lot  with  no  future 

development options.   Smaller property owners may not want  to sign  the petition due  to  the 

relatively high cost for the service. 

2) Square Foot – each property would pay an equal amount per square foot, with larger properties 

assuming  a  larger  cost.    This  option  factors  in  the  size  of  lots  and  their  potential  for 

redevelopment but it puts an inordinate amount of burden on large lots while the smallest lots 

would be assessed disproportionately  low costs for water service.   The high cost for  larger  lots 

will make it less likely for property owners to agree to sign a petition. 

3) Weighted  Shares  –  properties would  be  assigned  shares  based  on  size with  a minimum  size 

threshold  established  for  one  share.    This  option  ensures  that  smaller  lots  pay  an  equitable 

amount  while  still  making  larger  properties  with  redevelopment  potential  bear  a  more 

appropriate burden.   This scenario still has the potential to discourage  larger property owners 

from willing participation in the project. 

4) Equal  shares with City Assistance –  In  this option,  the  city would pay 50% of  the  cost of  the 

project with city at  large funds and the property owners would pay equal shares on the other 

50%.  In the event that any new lots are created via lot splits or platting, the newly created lots 

would be assessed a 2.6 cent per square  foot water main assessment  fee  to help  recover  the 

money input by the city.  The upside to this option is that it lowers the cost to an amount that is 

equitable  for  all  owners  initially  and  allows  the  city  to  recover  a  portion  of  expenses  if 

redevelopment occurs.  The downside is that it does require cash from the city’s funds and there 

is no guarantee as to when that money will be recovered. 

For the in‐fill scenarios being evaluated, equal shares with city assistance is the recommended option.  It 

represents a good compromise  in price  for property owners while still providing opportunities  for  the 

city to recover some of the capital  investment  in the  long term through redevelopment.   In a situation 

where there are no lots over ½ acre in size and redevelopment is not an option, we recommend utilizing 

equal  shares.    The  following  paragraphs  include  a  brief  commentary  on  each  scenario  and  a  table 

outlining the costs associated with the differing assessment methods. 

In‐Fill Scenario #1 Review 

The  first  option  of  the  study  evaluated  the  costs  of  the  project  by  allocating  an  equal  share  of  the 

arterial main  to all 34 properties  in  the benefit district but  the cast of  the side mains only  to  the  lots 

City of Maize, Kansas City Council Workshop March 31, 2014 Page 6 of 26



being  served.    This  is  very  similar  to  the normal  assessment  that would occur  in new  growth  areas.  

However,  due  to  the  relatively  large  size  of  the  lots  on  Lakeland  Drive,  this  results  in  a  significant 

disparity in the cost for lots on Lakeland Drive.  Lots on Lakeland drive would pay 50% to 100% more for 

service than similarly sized  lots on the arterial for the same water service.   Because of these unusually 

high costs, we do not recommend this means of spreading costs for infill projects. 

Assessment Method  Small Lot Cost  Large Lot Cost  Notes 

Equal Share  $14,300  $9,400  Small  lots on arterial paid  smaller 
amount. 

Square foot  $800‐8,800  $11,200‐60,000   

Weighted Share  $4,300‐9,200  $12,900‐35,000   

Equal Share w/ City Assistance  $7,150  $4,713  Small  lots on arterial paid  smaller 
amount. 

 

In‐Fill Scenario #2 Review 

Scenario  #2  spread  the  costs  of  all mains  to  all  lots.   When  utilizing  the  “equal  shares” means  of 

assessment, the cost per  lot  is $10,900.     The cost per square  foot  is $0.045/sf which  is reasonable  in 

terms of impact but creates a significant disparity in the assessment per lot as discussed above.  When 

looking at weighted shares, the fee for smaller  lots  is approximately $5000 which  is reasonable, but as 

discussed  under  the  assessment  options  above,  it  still  places  significant  burden  on  larger  property 

owners which would prompt them to resist participation in the project.  Utilizing equal shares with the 

City of Maize bearing 50% of the  initial cost results  in a cost per  lot of $5,450.   It will be  important for 

any redevelopment to pay an  impact fee of $0.026 per square foot to help the city recover the cost of 

that assistance. 

Assessment Method  Small Lot Cost  Large Lot Cost  Notes 

Equal Share  $10,900  $10,900   

Square foot  $1,000‐4,500  $10,000‐70,000   

Weighted Share  $5,008  $10,000‐40,000  Lake  area  not  included  in  share 
weighting. 

Equal Share w/ City Assistance  $5,450  $5,450   

 

In‐Fill Scenario #3 Review 

Scenario #3 spreads the costs of all mains to all  lots but the city pays  for unusual expenses  like those 

associated with crossing K‐96.  Another example would be a location that required directional drilling or 

boring  past  a  floodplain  or  other  undevelopable  area.    Although  higher  than  normal,  this  scenario 

provides  costs  that might  be  acceptable  to  property  owners  with  equal  share  assessments.    Using 

weighted shares, the price is very reasonable for smaller lot owners.  There are still potential problems 

for the 8 larger property owners that own approximately 57% of the land in the benefit district.  Another 

issue  is  that  there would  be  no mechanism  in  place  to  recover  the  initial  assistance  other  than  the 

benefit gained from providing water to the new users. 
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Assessment Method  Small Lot Cost  Large Lot Cost  Notes 

Equal Share  $7,764  $7,764   

Square foot  $700‐3,500  $10,000‐49,000   

Weighted Share  $3,567  $7,000‐28,000   

 

Final In‐fill Water Main Scenario Recommendations 

As mentioned above, the means for determining the assessment will need to be evaluated for each in‐

fill project.   Projects with a  significant difference  in  lot  sizes  that have development potential  can be 

provided  service  with  city  assistance  with  the  knowledge  that most,  if  not  all,  of  the  cost  will  be 

recovered during redevelopment of larger lots.  Projects with limited redevelopment potential should be 

done with equal shares and  the minimum amount of city subsidy since  recovering  those costs will be 

difficult in the future. 

We recommend utilizing a petition process to initiate the construction of projects of this type.  Following 

established procedures for petitions reduces the likelihood of litigation relating to proposed new work.  

Inviting  affected  property  owners  to  a workshop would  be  an  effective way  to  inform  them  of  the 

expected costs and impacts of the project. 

Infill Sewer 

Most of the issues described above will impact the ability to bring sanitary sewer into an infill area.  In 

general,  infill  lots will have an alternate sewage  treatment option  in place  (lagoon,  lateral  fields, etc.) 

and  it may be problematic  to  find property owners willing  to absorb  the cost of  the extensions.   Our 

preliminary estimate of cost is approximately $12,000 per lot if spread equally.  We would recommend 

equal shares with city assistance as the preferred alternative  for  funding the work with the hope that 

redevelopment would allow the city to recover the initial subsidy over time.  A rate of 5 cents per square 

foot of redeveloped property is the rate we recommend.   
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Appendix A 

 

 

New Development Calculations 

And 

Exhibits 
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