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Two (2) Projects in the Helena Valley:

Helena, MT

Two (2) Projects in the Helena Valley:

Grass‐Land Subdivision (2004‐2006)
Public Water System with DNRC Beneficial Water Right

TimberWorks Subdivision (2011)
108 Exempt Wells; no DNRC Beneficial Water Right



Project Location Map



Grass‐Land Subdivision Layout



TimberWorks Subdivision Layout





Timberworks Estates Redesign
• Timberworks Estates was originally issued a preliminary plat approval in• Timberworks Estates was originally issued a preliminary plat approval in 

March 2007.
• A redesign was accomplished in 2010.  The decision to redesign was due 

to three (3) major factors:to three (3) major factors:
1) The DNRC Water Rights application process with HB831 mitigation 
had effectively stalled and the current Lewis & Clark County Commission 
has repeatedly shown reluctance to issue a final plat approval for anyhas repeatedly shown reluctance to issue a final plat approval for any 
subdivision without a permanent DNRC beneficial water right.
2) Lack of demand for residential lots.  Commercial demand still high.
3) Preliminary Plat approval expires after three (3) years March 20103) Preliminary Plat approval expires after three (3) years; March 2010.



Timberworks Estates – First Proposal 2007 thru 2010





Final Thoughts & Summary
• The decision to design a subdivision using exempt wells rather than a 

public water system with DNRC Water Rights is not typically financially 
based.  Developers favor PWS’s with water rights in High Density 
Developments for two (2) reasons:
1) Lots with PWS hookups sell for approximately $5,000‐$8,000 more 
than those with exempt wells that are the responsibility of the 
homeowner.
2) PWS’s in high density developments are almost always used to 
provide the necessary fire protection water to the developments; typically 
1000 GPM for 2Hours at a min 20PSI.  Subdivisions with exempt wells 

i i t d l fi i t ith i t drequire expensive stand‐alone fire suppression systems with associated 
wells, storage tanks, booster pumps, water mains, and fire hydrants.



Final Thoughts & Summary (continued)
• What do Developers want?

1) Low Costs
2) Predictable timelines for permitting & construction
3) Reasonable level of protection from litigation3) Reasonable level of protection from litigation

. Why do they avoid the current DNRC water rights application process?
1) Th i di bl d l1) The process is unpredictable and very slow
2) Very often the process only yields an interim or temporary water 
right.  Selling lots connected to a PWS without a permanent water right 
i D l ’ i k f liti tiincreases a Developer’s risk of litigation.

. Suggestion for revision to the current exempt well limits:
15 GPM: Enough for most well‐zoned automatic sprinkler systems.
2 Acre‐ft/Yr: Enough for a lawn of ¼ to ½ Acre or a 2,000 GPD business.


