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Middleton East Urban Renewal District
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Becky Crofts
City Administrator

City Council 
November 30, 2022 

Consideration of the Urban Renewal 
Plan for the Middleton East District 
Urban Renewal Project Approval 

Ordinance 

Plan 
Approval 
Process

• March 21, 2022 – Agency Board adopted Resolution No. 02‐22 accepting the Eligibility 
Study: MURA East for the Middleton Urban Renewal Agency, prepared by Hamilton, 
Michaelson & Hilty, LLP (the “Report”) and thereafter submitted the Report to the Canyon 
County Board of County Commissioners and the City Council for their Consideration.* 

• June 2, 2022 ‐ Presentation to BOCC concerning two (2) proposed new urban renewal 
districts: East District and the West District.

• June 29, 2022 – Canyon County Board of County Commissioners adopts Resolution No. 
22‐144 accepting the Report

• July 6, 2022– City Council adopts Resolution No. 472‐22, adopting the Report and directs 
Agency to commence preparation of a plan

• September 6, 2022 – Board of County Commissioners Workshop to discuss RAA 
Boundary and Project List

• September 7, 2022 ‐ Joint City Council, P&Z, and Agency Board Workshop 

• October 4, 2022 – Board of County Commissioners Workshop to discuss RAA Plan and 
Project List

• October 12, 2022 – Agency Board adopted Resolution No. 07‐22 approving the Urban 
Renewal Plan for the Middleton East District Urban Renewal Project recommending 
approval of the Plan and directing transmittal of the Plan to the  Mayor and City Clerk to 
take the necessary action to process the Plan.

• October 17, 2022 ‐ City Planning and Zoning Commission meeting to find the proposed 
Plan conforms to the City’s Comprehensive Plan (Resolution No. 476‐22)

• October 27, 2022 – Board of County Commissioners approve Intergovernmental 
Agreement and Transfer of Powers Ordinance (Ord. No. 22‐022)

• October 28, 2022 – Notice of public hearing published in the Idaho Press and the Plan  
submitted to the affected taxing districts. 

• November 11, 2022 – Second notice of public hearing published in the Idaho Press  

• November 30, 2022 – City Council public hearing, consider public comment, and City 
Council Ordinance approving Plan 

*Originally, two (2) areas were studied for eligibility, MURA East and MURA West. After 
discussion with the Board of County Commissioners and the City it was determined that the 
MURA West area would not be pursued this year. 

MURA East ‐
Plan 
Elements 

Idaho Code § 50‐2905 identifies what information the Plan must include with specificity as follows:

(1)  A statement describing the total assessed valuation of the base assessment roll of the 
revenue allocation area and the total assessed valuation of all taxable property within the 
municipality; 

• Section 502.3

(2)  A statement listing the kind, number, and location of all proposed public works or 
improvements within the revenue allocation area;

• Section 301 and Attachment 5

(3) An economic feasibility study;

• Attachment 5

(4) A detailed list of estimated project costs;

• Attachment 5

(5) A fiscal impact statement showing the impact of the revenue allocation area, both until 
and after the bonds are repaid, upon all taxing districts levying taxes upon property on the revenue 
allocation area;

• Section 502.8 and Attachment 5

(6) A description of the methods of financing all estimated project costs and the time when 
related costs or monetary obligations are to be incurred;

• Sections 303, 304, 309, 501, 502, 504 and Attachment 5

(7) A termination date for the plan and the revenue allocation area as provided for in 
section 50‐2903(20), Idaho Code. In determining the termination date, the plan shall recognize 
that the agency shall receive allocation of revenues in the calendar year following the last year of 
the revenue allocation provision described in the urban renewal plan; and

• Section 800

(8) A description of the disposition or retention of any assets of the agency upon the 
termination date. Provided however, nothing herein shall prevent the agency from retaining assets 
or revenues generated from such assets as long as the agency shall have resources other than 
revenue allocation funds to operate and manage such assets.

• Section 800

Zoning and Future Land Use 

Infrastructure 
Improvements 

Infrastructure Improvements Prioritization
Class 1 – Highest Priority

Middleton Road Corridor

Class 2 – Priority Projects – Funded within Revenue Projections

Water Utility Loop Beneath Boise River
Recycle Water Treatment Equipment and Initial Distribution Pipes
High Pressure Natural Gas Extension

Class 2A – Priority Projects – Likely to be Within Revenue Projections

River Walk Park Initial Development

Class 3 – Key Projects – Possible if revenues exceed expectations.

Hawthorne & Crane Creek Area
Riverwalk Park Expansion

Class 4 – Projects – Unlikely to be funded

City Shops 
Boise River Bridge 
Duff Intersection
Recycle Water Distribution Piping Expansion
Various Utility Improvements
River Walk Park – Final Expansion

Class 5 – Low Priority Projects

Regional Power Grid Upgrade
Boise Street Reconstruction
Water, Sewer, Roads, and Trails within Project Development Areas.
Additional Trail System

Class 1 and Class 2 Improvements
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Class 2a Improvements

Economic Feasibility Study I.C. § 50‐2905

• Idaho Code requires that in order to adopt an urban renewal plan with a 
revenue allocation area, the plan must include an economic feasibility 
study. 

• This feasibility study must show that considering the estimated project 
costs and the anticipated tax increment revenue, the plan is feasible as 
it relates to the ability to fund the proposed projects. I.C. § 50‐2905(4); 
(5). 

Anticipated Revenues 

Figure 4.  Revenue Model ‐ Incremental Revenues (2023 ‐ 2042)

Tax Year Base Value Base Value Revenue Taxable Value of Project Increases Taxable Value Deductions of Improvements Cumulative Taxable Assessed Value  Assumed Levy Gross Incremental Revenue

2023 64,383,386  406,132  0.00874336

2024 64,383,386  406,132  $0  $0  $0  0.00874336 $0 

2025 64,383,386  406,132  $0  $0  $0  0.00874336 $0 

2026 64,383,386  406,132  $136,276,500  $629,400  $135,647,100  0.00874336 $1,186,012 

2027 64,383,386  406,132  $107,137,800  $0  $242,784,900  0.00874336 $2,122,757 

2028 64,383,386  406,132  $64,266,320  $0  $307,051,220  0.00874336 $2,684,660 

2029 64,383,386  406,132  $53,179,700  $0  $360,230,920  0.00874336 $3,149,630 

2030 64,383,386  406,132  $111,932,760  $147,200  $472,016,480  0.00874336 $4,127,011 

2031 64,383,386  406,132  $58,418,800  $0  $530,435,280  0.00874336 $4,637,788 

2032 64,383,386  406,132  $48,041,800  $0  $578,477,080  0.00874336 $5,057,835 

2033 64,383,386  406,132  $22,460,000  $0  $600,937,080  0.00874336 $5,254,211 

2034 64,383,386  406,132  $42,000,000  $1,062,200  $641,874,880  0.00874336 $5,612,145 

2035 64,383,386  406,132  $3,117,000  $0  $644,991,880  0.00874336 $5,639,398 

2036 64,383,386  406,132  $43,440,200  $0  $688,432,080  0.00874336 $6,019,212 

2037 64,383,386  406,132  $2,577,600  $0  $691,009,680  0.00874336 $6,041,748 

2038 64,383,386  406,132  $40,000,000  $0  $731,009,680  0.00874336 $6,391,483 

2039 64,383,386  406,132  $0  $0  $731,009,680  0.00874336 $6,391,483 

2040 64,383,386  406,132  $0  $0  $731,009,680  0.00874336 $6,391,483 

2041 64,383,386  406,132  $0  $0  $731,009,680  0.00874336 $6,391,483 

2042 64,383,386  406,132  $0  $0  $731,009,680  0.00874336 $6,391,483 

2043 64,383,386  406,132  $0  $0  $731,009,680  0.00874336 $6,391,483 

$732,848,480  $1,838,800  $731,009,680  $89,881,305 

Anticipated Discounted Revenues 

Figure 4b. Net Incremental Revenues (Less Operating Costs)

Undiscounted Discounted 

First Quarter $5,468,429 $4,450,164

Second Quarter $20,976,475 $14,617,817

Third Quarter $28,453,986 $16,412,429

Fourth Quarter $30,707,415 $14,597,472

Total $85,606,305 $50,077,883

Assumed discount rate:  4%

Estimated 
Project 
Costs 

Priority Class 1 URD funded project costs are 
estimated at ‐ $25.3M

Priority Class 2 URD funded project costs are 
estimated at ‐ $19.8M

Priority Class 2a – identifies $24.4M in public 
infrastructure costs which would be eligible 
for funding should excess revenues exist. 

Other Items

• Agricultural Operation Consents‐ completed
• Maps and legal descriptions have been updated 
• 10 % Valuation Analysis completed – 5.2% of 
total taxable value
• Limitations on Amendments to the Plan – I.C. 
50‐2903A 
• Base reset 
• Exceptions 

Next Steps – Plan Adoption 

• Publication of the ordinance summary; recordation of ordinance and separately 
recorded map/legal; transmittal of documents to County officials, STC, and affected 
taxing districts. Deadline to complete tasks 12/31/2022 Questions & Discussion

Action: 

• Suggested Motion: Move to approve Ordinance No. 672 approving the 
Urban Renewal Plan for the Middleton East District Urban Renewal Project 
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	ADP351E.tmp
	Roll Call: Kiser – Yes, Huggins – Yes, Murray – Yes, O’Meara – Yes. Approved unanimously.
	Roll Call: Kiser – Yes, Huggins – Yes, Murray – Yes, O’Meara – Yes. Approved unanimous.
	Roll Call: Kiser – Yes, Huggins – Yes, Murray – Yes, O’Meara – Yes. Approved unanimous.


