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Design & Pre‐Construction Services Proposal 

 

06/10/2018 

Mr. James Duval 

Senior Project Manager 

City of Flagstaff 

 

Re:  City of Flagstaff – Courts Facility 

 

Dear Mr. Duval: 

 

Kinney Construction Services, Inc. (KCS), in conjunction with our design team, is pleased to provide this proposal for the design 

& pre‐construction services related to the City of Flagstaff – Courts Facility project.  Please see cost summary as outlined below. 

 

General Understanding of the Project 

The City of Flagstaff (COF) has requested a proposal for design and pre‐construction of the new City Courts Facility as outlined in 

RFQ#2018‐63.  This proposal is for full design from programming thru construction documents and permitting.  KCS will work 

thru design for this project in order to provide a permitted set of documents and a GMP estimate.  The current budget for the 

project is $19.5M inclusive of all costs including pre‐construction, design, construction, FF&E, fees, City Staff time, utility impact 

fees, permitting & inspections fees, electronics security/surveillance, AV components, and necessary features for a fully 

functional Municipal Court facility. 

 

Scope of Services  

 KCS and its consultants will provide design services as outlined within RFQ#2018‐63 and further clarified below. 
 The final deliverable at the end of design and pre‐construction phase will be a permitted set of construction documents 

for this project and a GMP estimate for the defined scope of work.  Total design duration is estimated at 7 months; 

contract time will be 250 calendar days from Notice to Proceed (NTP). 

 KCS, along with its consultants, will present design iterations throughout the course of pre‐construction from schematic 

thru construction documents.  COF is responsible for providing timely review and feedback prior to KCS moving forward 

with design progression. 

 The design will include approximately 30,000 to 40,000 sf of new construction at the Cherry Street site along with 

demolition of the existing courts facility and construction of surface parking.   

 Architectural design, civil engineering, structural engineering, and MEP engineering is included as part of this proposal. 

 Fire protection and fire alarm engineering will be done as a deferred submittal after permitting.  KCS will include basis of 

design as part of the package. 

 A consultant for security and technology has been included for the courts facility. 
 FF&E layout will be provided as part of the architectural design including space planning for existing equipment that will 

be relocated from the existing facility.  COF to provide inventory of existing equipment for use by KCS and its 

consultants. 

 Design workshops (~10 total) will be held in Flagstaff with stakeholders identified by COF.  



 

 

 

 

 KCS will take the lead on behalf of the COF with stakeholder and community group engagement and participation during 

the design phase.  This will include (2) public open houses and meetings with local specialty groups to solicit feedback 

for the project.  Rich Bowen will be part of the team leading this effort on a consulting basis.  KCS will also participate in 

(2) COF council meetings and presentations. 

 KCS assumes that existing hazardous material testing reports (already received by KCS) are still valid and no additional 

testing is required during the design phase. 

 KCS will facilitate a chartering session at the beginning of the design and pre‐construction phase of the project. 
 KCS will facilitate coordination meetings between architect and engineering consultants during the course of the design 

phase.  These meetings are meant to ensure that the design will meet the budget, schedule, and quality requirements 

outlined by the owner and users. 

 KCS will manage and present regular schedule updates during the course of design including design components, 

procurement, and construction. 

 KCS will participate in site investigation as necessary during the design phase to ensure existing conditions are 
documented within the design. 

 The final estimate at the end of construction documents will be the GMP and basis for contract for construction services. 

 KCS has included allowances for Geotech investigation, mock‐ups,  and a 3rd party commissioning agent participation in 

pre‐construction. 

 Early on in the design phase of the project, KCS will assist the team in deciding on the path for sustainability certification 

(Green Globes vs. LEED vs. Living Building Challenge).  KCS and the design consultants will provide input and manage the 

initial portion of the certification process including energy modeling.  Costs associated with registration and certification 

of the chosen sustainability performance organization, either Green Globes or LEED, will be paid for by COF. 

 It is assumed that the courtrooms will be fairly standard with low to mid‐range finishes and there will also be limited 

hard surfaces.  For this reason, we believe that an acoustical consultant will not be required. 

 A Threat Assessment Study has not been included for blast consulting nor engineering. 

 KCS assumes that surface parking will be provided at the existing site (Aspen St) and at the new site (Cherry St).  There is 

a possibility of basement level parking and the sally port entrance below finished floor at the Cherry St location.  A 

parking garage is not included. 

 A traffic impact analysis (TIA) is not included as part of these services. 

 A floodplain study and mapping I s not included.  Hydrology and hydraulics is limited to the project area only. The 

finished floor elevation will be designed to be 1’ above the 100 year flood elevation.  Un‐occupied space including 

parking and the sally port may be within the floodplain. 

 ADEQ submittal won’t be required since we are tying into existing mains. 

 Design of off‐site infrastructure is excluded.  KCS assumes surface drainage to Beaver Street will be allowed.  LID 

requirements will be reviewed with COF staff, but it is assumed that on‐site detention will not be required.  Costs 

associated with LID design are included in this proposal. 

 Franchise Utility (Unisource, APS, SuddenLink, Century Link) coordination during design is included.  Fees for franchise 
utility infrastructure and/or design are not included and will be paid for directly by COF.  KCS will work with franchise 

utilities early on to help establish budgets to be used for the duration of the project.  

 Expendables including travel are included as a lumpsum cost within the proposal. 

 KCS will submit and coordinate permitting for COF and Authorities Having Jurisdiction (AHJ) permits.  Costs including 

impact fees to be paid by COF. 

 KCS’ design consultants will provide E&O insurance.  No additional coverage will be provided by KCS. 
 Construction administration (CA) services by design consultants are not included as part of this proposal; these will be 

included in the GMP. 



 

 

 

 

 

Cost Breakdown by Discipline & Phase 

 

Description  Totals SD Phase DD Phase  CDs & Permits

KCS Management & Pre‐Construction Services  $     428,440.00  $     188,930.00  $    102,220.00   $     137,290.00 
Architecture & Interiors  $     680,000.00  $     212,500.00  $    170,000.00   $     297,500.00 
Civil Engineering & Landscape  $       56,058.00  $         8,465.00  $      14,660.00   $       32,933.00 

Structural Engineering  $       66,880.00  $       12,540.00  $      16,720.00   $       37,620.00 
MEP Engineering  $     242,670.00  $       50,570.00  $    101,110.00   $       90,990.00 
Security & Technology Consultant   $       69,280.00  $       12,990.00  $      17,320.00   $       38,970.00 

Mock‐up Allowance  $          7,000.00  $        7,000.00  
Survey & Topo  $       13,300.00  $       13,300.00   
Geo‐tech Testing & Evaluation  $       10,000.00  $       10,000.00   

Commissioning Agent Allowance  $       10,000.00  $        5,000.00   $         5,000.00 
Reproductions, Technology, & Expendables  $       10,000.00  $         2,500.00  $        2,500.00   $         5,000.00 

Grand Total  $   1,593,628.00  $    511,795.00  $   436,530.00   $    645,303.00 

 
 

 

 

Thank you for this opportunity to provide you with our services.      

 

Sincerely, 

 
Michael Thomas 

Vice President of Operations 
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